Universidad de La Salle

Ciencia Unisalle
Arquitectura

Facultad de Arquitectura, Diseño y Urbanismo

2015

Complejo urbano arquitectónico Cofiho: restructuración
multifuncional
Karen Maryand Cuesta Ríos
Universidad de La Salle, Bogotá

Follow this and additional works at: https://ciencia.lasalle.edu.co/arquitectura
Part of the Architecture Commons

Citación recomendada
Cuesta Ríos, K. M. (2015). Complejo urbano arquitectónico Cofiho: restructuración multifuncional.
Retrieved from https://ciencia.lasalle.edu.co/arquitectura/772

This Trabajo de grado - Pregrado is brought to you for free and open access by the Facultad de Arquitectura, Diseño
y Urbanismo at Ciencia Unisalle. It has been accepted for inclusion in Arquitectura by an authorized administrator
of Ciencia Unisalle. For more information, please contact ciencia@lasalle.edu.co.

COMPLEJO URBANO ARQUITECTONICO – COFIHO –
(Comercio, Financiero, Hotel)

RE-ESTRUCTURACIÓN MULTIFUNCIONAL
URBAN ARCHITECTURAL COMPLEX – COFIHO –
(Trade, Finance, Hotel)

MULTIFUNCTIONAL RESTRUCTURING

Karen Maryand Cuesta Rios1

RESUMEN:
A continuación se presente el articulo COMPLEJO URBANO ARQUITECTONICO – COFIHO
– (Comercio, Financiero, Hotel) RE-ESTRUCTURACIÓN MULTIFUNCIONAL en donde se
amplía un análisis y solución a un sector de la ciudad de Bogotá D.C en el que
presenta diferentes inconvenientes, oportunidades y propuestas que afectan tanto
como al habitante residente como al turístico. Estos diferentes puntos de vista
se basan tanto en un análisis normativo como un planímetro en el que se logra
encontrar un potencial en la localidad Santafé mas puntualmente en las UPZ La
Macarena y Sagrado Corazón; en donde se logra ejercer y avanzar en un
acercamiento y diferentes propuestas tanto urbanísticas como arquitectónicas que
den una solución a diferentes escalas, desde la más puntual como lo es un
proyecto arquitectónico hasta la más general como lo es un proyecto urbano;
empezando por diferentes diseños y propuestas que generen puntos de transición,
lo que significa empezar desde la escala más pequeña y puntual para generar
un mayor resultado de implementación y evolución en pro de un sector con gran
demanda y necesidad de crecimiento económico que beneficie tanto a la población
residente como a la turística. En este presente artículo se presenta un análisis
a diferentes escalas con el fin de presentar una propuesta puntual arquitectónica.
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Estudiante de decimo semestre de arquitectura de la Universidad de La
Salle, Bogotá, Colombia, con competencias básicas relacionadas con el
diseño arquitectónico y urbano, el ordenamiento territorial, la elaboración
de presupuestos, la fundamentación de proyectos, manejo ambiental y
aplicación de sistemas constructivos

ABSTRAC:
Then arises the article complex urban architectural - COFIHO - (trade, financial,
Hotel) MULTIFUNCTIONAL restructuring where expands an analysis and solution to
a sector of the city of Bogotá D.C where he presents different problems,
opportunities and proposals affecting both as the resident inhabitant to the tourist.
These different points of view are both based on a normative analysis as a
planimeter which is achieved to find a potential in the town Santa Fe more
promptly in the UPZ La Macarena and sacred heart; where is achieved by exercise
and advance an approach and both urban and architectural proposals that give
a solution at different scales, from the more timely as it is an architectural to
the more general project as an urban project; starting with different designs and
proposals that generate points of transition, which means start from more timely
and small scale to generate a greater result of implementation and evolution
towards a sector with high demand and need for economic growth that will
benefit both the residents as to the tourist. This article presents an analysis at
different scales in order to propose a punctual architectural
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Proyecto Arquitectónico: s el conjunto de planos, dibujos, esquemas y
textos explicativos utilizados para plasmar el diseño de una edificación,
antes de ser construida.
UPZ: Zonal Plan unit
Urban project: A particular way to intervene and manage the city.
Architectural project: s the set of plans, drawings, schematics and
explanatory texts used to capture the design of a building, before being
built.

INTRUDUCCION:
El presente artículo es producto de investigación que se refiere a la
opción y propuestas que se pueden proyectar en la UPZ de La Macarena
y el Sagrado Corazón enfocadas a la renovación y rehabilitación de
dichas zonas, esta investigación inicia con un acercamiento general del
lugar donde se puede definir a grandes rasgos la principal funcionalidad
del sector y planes genéricos postulados.
Continuara con un desarrollo urbano y social que generara la propuesta
urbana y con un enfoque más detallado, viendo los resultados de dicha
investigación y nueva propuesta urbana se empezara a una elección del
predio donde se dará a conocer información básica de este evaluando
su viabilidad, ubicación y uso, teniendo en cuenta componentes de diseño
que serán punto de partida para llegar a una propuesta arquitectónica
profundizándola en detalles arquitectónicos y tecnológicos, concluyendo
con todo el proceso de gestión del ante-proyecto propuesto;ç COMPLEJO
URBANO ARQUITECTONICO COFIHO (Comercio, Financiero, Hotel) Re –
estructuración Multifuncional.

1. Contextualización

Localidad de Santa Fe

UPZ - La Macarena
UPZ - Sagrado Corazón

Área de Intervención

POT 2014
Es la norma más reciente existente por lo cual aún no se han visto resultados
de lo planteado. De igual manera lo planteado en el sector puntual es:
-

Centros Consolidados de comercio y servicio.
Tiene una zona de influencia de 500 mts.
Tren ligero y líneas del metro.
Preservación del espacio público.

POT 2000
Se plantearon 4 puntos iniciales de los cuales ninguno se cumplió a cabalidad
y otros ni se empezaron.
1. Propone una densificación en la zona, lo cual lo que se ha hecho hasta la
fecha es una creación de volúmenes en gran altura que no se conectan los unos
a los otros ni se relacionan.
2. Se ha intentado producir diferentes nodos y conexiones en el sector pero la
segregación de estos lugares sigue perdurando y cada vez creciendo más.
3. El flujo de población que accede al lugar en su mayoría son turistas o
residentes del mismo sector, no hay una cantidad prominente de que refleje el
crecimiento descontrolado de la población pero de igual manera persiste.
4. No se plantea un suelo de Vivienda de Interés Social puntualmente en el
sector ya que su uso e importancia en la ciudad genera que la plusvalía suba
y no se logre asequible.

PLAN ZONAL CENTRO
Es una norma actual que aún no se ha empezado a aplicar, pero de igual
manera consta con 4 normal principales en las que ubicadas y contextualizadas
al lugar de intervención se verían de la siguiente manera:
1. Seguir la estructura morfología del sector
2. Integran y crear nuevos espacios funcionales y jerárquicos.
3. Conservar los espacios patrimoniales y unificarlos a la nueva
planteada
4. Re densificar determinadas zonas y potencializar otros sectores

estructura

2. Justificación Social
IDENTIFICACION DEL PROBLEMA
Reconocimiento lugar:
- Espacios deficientes
- No se logra ni una red ni un sistema
- No existe relación entre las edificaciones existentes
Faltas En Las Normas
- Se han postulado nuevos espacios y proyectos en el sector de trabajo, pero
ninguno de ellos se ha vinculado entre sí, a pesar de que se ha planeado y
postulado una consolidación en diferentes espacios.
- No se han cumplido las metas propuestas en los anteriores planes.
- Las soluciones aplicadas no han dado una respuesta adecuada.
PROBLEMA
En el sector no se logra identificar una estructura urbana a partir de los
elementos que deberían ser parte de una red urbana como lo son los nodos,
conexiones y Jerarquías ya que a pesar de que estos existan en su diferente
funcionalidad, ninguno se conecta ni depende, guía o conecta con otro, generando
un sector poco compacto y en el que carece una unión de sus usos, formas,
diseños en donde se manipula mejor su densidad heterogénea ya que actualmente
no cuenta con un sistema concreto de equipamientos compactos.
HIPOTESIS
Dado que en el sector cuenta con una gran variedad de espacios abiertos y
cerrados, ninguno de ellos se articula como un sistema urbano. Sin embargo, si
se reorganiza el sector de manera compacta por medio de conexiones o nodos
a diferentes escalas, se podrán jerarquizar y diversificar los espacios urbanos,
las formas y los usos que genera una red urbana y así mismo un sector
compacto; entonces, la calidad urbana y humana del sector mejorará
TEORIAS URBANAS
Teoría Red Urbana
Principios básicos:
1. La posición de los nodos y conexiones debe estar acorde a la actividad de la
población.
2. Una ciudad sin complejidad se vuelve aburrida, debe tener caminos y sendas
que hacen parte de la red y estas conectar la estructura urbana y la jerarquía
adecuada.
3. Tener en cuenta y manejar los límites, también es bueno que dos sectores
no se unan.

Teoría Ciudad Compacta
Todas las actividades tienen un fin para rehabilitarla o construirla de nuevo pero
de una manera más planificada, para así mismo evitar cierto tipo de
inconvenientes. La finalidad de esta teoría es reducir el crecimiento descontrolado
de una ciudad creando límites urbanos, ya que empieza a existir ciertos problemas
de movilidad, higiene y otros aspectos básicos perjudiciales para una población
puntual.
El principal objetivo es aumentar la probabilidad de contacto, intercambio y
comunicación entre la diversidad tanto como de personas como de volúmenes
arquitectónicos y su espacialidad sin intervenir ni cambiar la calidad de vida ni
cambiar un ecosistema específico.

3. Justificación Urbana
OBJETIVOS UPZ
La
-

Macarena
Consolidación del espacio
Mejoramiento de la circulación peatonal
Vinculación de los espacios existentes y los nuevos

Sagrado Corazón
- Conexión con fase III de Trasmilenio
- Renovación urbana de la mayoría de la upz
- Consolidación con equipamientos existentes y propuestos
CONCLUSIONES UPZ
Estas UPZ, la UPZ La Macarena y la UPZ Sagrado Corazón, tienen como objetivo
principal consolidar el sector de manera que se logren renovar los diferentes
puntos ya identificados en deterioro, conservar los BIC y poder conectar estos
sectores de manera que el peatón se vincule y haga parte activa de las diferentes
actividades que se pueden realizar en este sector.
Las UPZ están vinculadas al Plan Zonal Centro, en donde lo que se busca es
que a estas zonas se pueda acceder de diversas formas sin inconvenientes y
también se puedan recorrer sin problemas ni fraccionamientos en las zonas,
teniendo en cuenta lo existente, lo protegido y lo propuesto, así mismo que se
tiene en cuenta a toda la población residente, flotante y turística a la que va
dirigida esta propuesta.
OBJETIVOS SECTOR
- Conectar las dos UPZ por medio de su funcionalidad, forma y diseño
- Consolidar de manera compacta el sector mejorando su densidad existente
- Mejorar sus conexiones entre los diferentes nodos existentes y propuestos

- Aclara la jerarquización de los diferentes nodos conectándolos de diversas
maneras
INVENTARIO PROYECTO RENOVACION URBANA
ZONAS

LUGAR

PORQUE

Zonas Culturales
Zonas Institucionales
ZONAS DE
CONSERVACION

Zona Parque Central
Bavaria
Zona Parque de la
Independencia

Estas zonas hacen parte de
la nueva reestructuración del
sector, ya que se reacciona
a su historia y morfología,
son un gran hito para la
ciudad

Zona La Macarena
Zona Institucional
ZONAS DE
REHABILITACION
Zona Gastronómica
Zona Dotacional
Zona Comercial
ZONAS A RENOVAR

Zona Cultural
Recuperación del
Espacio Publico

Con el fin de potencializar
más el sector, se fortalece y
acondiciona mejor el espacio
para que sea más atractiva
a la población
Estos espacios renovados
harán parte complementaria
de la nueva estructura del
sector, creando espacios más
agradables y así lograr
potencializar más el sector

PROPUESTAS DE EQUIPAMIENTO, SERVICIOS Y ACCIONES PARA EL DESARROLLO
Los
equipamientos
propuestos
se
encuentran ubicados según el uso o
actividad que se realiza aledaño a ese
espacio, complementando dicho espacio
también se plantearan diversos espacios
públicos o zonas verdes los cuales se
determinan según sus
determinantes
puntuales.
Estas nuevas edificaciones y espacios
públicos generaran un cambio en la
ciudad con el fin de seguir revitalizando,
creando y/o modificando los espacios
aledaños al sector con el fin de
complementar de una manera más
completa
este
espacio
desde
los
diferentes puntos de sus usos creando
ya un sistema urbano más compacto en
pro de la ciudad.

4. Elección del Predio
OBJETIVO NODO Nº 1 = FINANCIERO: Unificar de manera homogénea el sector
financiero para que este pueda mezclarse y conectarse con mayor facilidad a
las demás actividades que el lugar tiene.
OBJETIVO NODO Nº 2 = CULTURAL: Conformar un espacio compacto y multifuncional
en donde la población pueda acceder fácilmente y obtenga un mayor conocimiento
y guía de los valores históricos que tiene el sector desde diferentes puntos de
vista, acciones y actividades.
OBJETIVO NODO Nº 3 = COMERCIAL: Crear un espacio comercial que sea una
puerta a un nuevo recorrido comercial que las personas podrán acceder y disfrutar
de su diversidad.
OBJETIVO:
Conformar una estructura urbana en el sector creando sistemas que se identifique
jerárquicamente y existan características particulares de cada uno modificando y
fortaleciendo sus conexiones entre los diferentes puntos potenciales.
Basándose en el problema y objetivo se escoge el predio Nº 2 ya especificado
en el plano anterior, como inicio ya que este logra hacer un cambio representativo
en el sector conectando diferentes puntos potenciales, mezclando sus usos y
creando nuevas conexiones a diferentes escalas, dando paso a la conformación
de una red urbana compacta y también impulsado a su entorno a progresar en
su espacialidad para tener como finalidad un sistema urbano bien estructurado
y de una manera compacta totalmente funcional y potencial, en el predio escogido
se busca crear un espacio de transición que genere un nuevo atractivo al lugar
y así mismo mejore sus conexiones logrando relacionar y homogeneizar las
diferentes sub-zonas localizadas en el sector.
LOCALIZACIÓN PREDIO

5. Información General del Proyecto
CONCEPTO FORMAL
Re-Estructuración Urbana
El sector cuenta con una heterogeneidad estructural, desde diferentes puntos de
vista urbanos, lo cual genera una desapropiación del territorio, abandono de
diferentes zonas y creación de espacios que no se contextualizan con el territorio.
La re estructuración del sector se base en su forma, uso, alturas, valoración,
viabilidad, potenciales del sector, con el fin de convertir un espacio totalmente
compacto y con una red urbana completamente conformada, bien estructurada y
funcional.
Este sector a pesar que cuenta con una gran diversidad espacial, estructural,
formal e histórica no cuenta con una estructura urbana compacta y ordenada,
acorde y unificada a todas sus actividades existentes, creando barreras imaginarias
que llevan al sector a un olvido espacial y continua des-estructuración urbana.
NORMAL Y REGLAMENTO
Decreto 492 De 2007 (Octubre 26)
Modificado parcialmente por el Decreto Distrital 172 de 2010, Derogado por el
parágrafo 2 del art. 465, Decreto Distrital 364 de 2013.
Por el cual se adopta la Operación Estratégica del Centro de Bogotá, el Plan
Zonal del Centro -PZCB- y las Fichas Normativas para las Unidades de
Planeamiento Zonal -UPZ- 91 Sagrado Corazón, 92 La Macarena, 93 Las Nieves,
94 La Candelaria, 95 Las Cruces y 101 Teusaquillo.
Considerando:
Que se busca consolidar el Centro como espacio económico, social, cultural,
hospitalario, de servicios y universitario de la región y el país. Para ello se
deberá promover la concentración de inversión en su área y la utilización de los
instrumentos de gestión previstos en la ley y en el Plan de Ordenamiento Territorial
(artículo 63 del Decreto Distrital 190 de 2004).
Que el Centro tiene como eje de sus programas, actuaciones y operaciones
urbanísticas, las políticas habitacional, de renovación urbana y de patrimonio
construido (artículos 158, 159 y 160 del Decreto Distrital 190 de 2004).
Que en el Centro se debe promover la política de renovación urbana, que tiene
por objeto propiciar el reordenamiento de la estructura urbana que ha perdido
funcionalidad y calidad habitacional y presenta deterioro de sus actividades
(artículo 159 del Decreto Distrital 190 de 2004).

6. Evaluación del Proyecto
IMPACTO URBANO
El sector a intervenir se transformara de manera que se facilite el acceso al
sector, de tal manera que el sector se pueda percibir de diferente manera y
motive a la población a permanecer y recorrerlo.
El proyecto propone un cambio urbano importante desde la potencializarían de
usos como de la manera en que la población puede recorrer y acceder a ello.
Creando un espacio con un gran sistema urbano y espacios que generen diferentes
sensaciones.
IMPACTO SOCIAL
Se proponen nuevos equipamientos complementarios a la red existente con el fin
de unificar espacios y crear espacios de permanencia para la diversidad de
población existente con el fin de complementar y acoger a la población para
que permanezca y aproveche el lugar.
Estos nuevos equipamientos están
su uso varia según esta ubicación
con una gran diversidad social y
para crear un entorno compacto y
completo y diverso.

ubicados en puntos de conexión importante y
y su entorno inmediato ya que el sector cuenta
el proyecto busca aprovechar esta diversidad
así mismo un entorno con un sistema urbano

IMPACTO DEMOGRAFICO
Actualmente el sector cuenta con un gran porcentaje de población flotante en
determinadas zonas, también hay otro porcentaje pero más bajo de población
residente estas ya son zonas más pequeñas.
El sector a pesar que tiene una gran afluencia de población, carece de espacio
público y el crecimiento constructivo es aleatorio y no manipula toda aquella
actividad que se maneja en el lugar.
El proyecto generara más espacios públicos mezclándolo con recorridos,
reconstruyendo áreas abandonadas y creando más zonas residenciales para crear
una mayor apropiación en el sector. Se potencializaran las zonas comerciales del
sector y se mitigara la población flotante con nuevas áreas de iteración,
permanencia y recorrido por todo el sector. Dando como resultado un mayor auge
de población flotante que ahora aportara de manera beneficiosa al sector y un
crecimiento del área residencial y mejorar la apropiación del sector.
IMPACTO ECONOMICO
Se potencializaran las zonas económicas del sector, creando mayores atractivos
para la población, a su paso se crearon nuevos puntos económicos que
complementen los existentes y unifique los del todo el sector.

Al unificar los usos del sector se buscan un resultado económico homogénea en
todo el sector con el fin de que todo el lugar se vea beneficiada y todo el
sector se empiece a ver como un sistema de red urbana compacta y funcional.
IMPACTO ECOLOGICO
Se busca una limpieza urbana en el sector donde se mitigue la contaminación
con creación de nuevos espacios y recorridos, descongestionando el sector y
donde haya una mayor opción para ubicar a la población evitando la concentración
por zonas.
También se tendrá en cuenta la creación de edificaciones que no generen gran
impacto al medio ambiente y más bien aporten de manera positiva a toda la
propuesta urbana mencionada y a la población.

7. Componentes de Diseño Prioritarias
MORFOLOGIA DEL SECTOR A INTERVENIR

El sector de trabajo cuenta con una heterogeneidad en su estructura y morfología,
no existe una continuidad en las vías ni hay una conexión en los espacios tanto
construidos como libres, dificultando así el tránsito de la población por todo el
sector y generando la gran diversidad población existente y explicada en los
anteriores planos.

USOS PROPUESTOS

Se potencializan los usos existentes con nuevos usos, conectando nuevos usos
con nodos mixtos y culturales con el fin de conectar el sector y crear espacios
más amplios de interacción y mayor dinámica poblacional.
USUARIOS
El proyecto va dirigido para toda la población residente, flotante y turista ubicada
en el sector; con el fin de crear un espacio más homogéneo y multi-espacial
en el que toda la población pueda acceder y permanecer por diferentes horas y
horarios y así mismo participar en las diferentes actividades que el proyecto
propone y modifica
El proyecto contara con una diversidad de espacios tanto en su espacialidad,
forma y función con el fin de crear un gran sistema urbano en el que toda la
población pueda acceder y este se vuelva un punto importante en la ciudad y
toda la población pueda y quiera recorrerlo, permanecer y volver.

8. Propuesta Urbana

9. Propuesta Arquitectónica
IMPLANTACION
PROPUESTA
URBANO
ARQUITECTONICA
MULTIFUNCIONAL: ESTRUCTURA URBANA APARTIR DE
NODOS,
CONEXIONES
Y
JERARQUIAS;
CONSTITUYENDOSE COMO UN SECTOR COMPACTO
PERMITIENDO LA ARTICULACION DE USOS, FORMAS
Y
DISEÑOS
CREANDO
UN
SISTEMA
DE
EQUIPAMENTOS COMPACTOS.
BLOQUE MIXTO
BLOQUE HOTEL
BLOQUE HOTEL
BLOQUE COMERCIO
BLOQUE OFICINA

PLANTA 1 PISO

PLANTAS HOTEL

PLANTAS OFICINA

PLANTAS COMERCIO

PLANTAS MIXTO

10. Detalles Arquitectónicos
3D ESTRUCTURA

3D PIEL

PLANO ESTRUCTURAL

PLANO DE CIMENTACION

11. Detalles Tecnológicos

1.
2.
3.
4.

CUBIERTA VERTDE – Tapizante Floral
FACHADA VERDE – Sistema Eco.Bin
PISOS FLOTANTES
AUTOMATIZACION – Seguridad, Ahorro de Energía, Confort

Se busca aplicar este tipo de tecnología con el fin de dar al edificio un
espacio de confort y mayor reutilización y ahorro de los diferentes
sistemas aplicables en el edificio para el uso de la población y
mantenimiento del mismo.

12. Gestión
FASES DEL PROYECTO

METODO RESIDUAL
A. Datos generales

B. Programa Arquitectónico

Uso: Oficinas, Comercio y Hotel

Sótano 1: Construcción parqueaderos Locales

Altura máx.: Permitida: 10 pisos

Sótano 2: Construcción parqueaderos Oficinas

Lote frete:

Sótano 3: Construcción parqueaderos Hotel

137 mts

Lote frete: 34 mst

1 piso: Locales, Lobby oficinas

Lote fondo izq: 146 mst

Piso tipo 2: Recepción, Comercio y Oficinas

Lote fondo der: 168 mst

Piso tipo 3 a 4: Comercio, Oficinas y Hotel

Aislamiento posterior: 5 mts

Piso tipo 5 a 9: Oficinas y Hotel

Aislamiento lateral der: 5 mts

Piso tipo 10: Cafetería

Aislamiento lateral izq: 5 mts

Área útil vendible sótano 1: 75%

Aislamiento frontal desde 2 piso: 8 mts

Área útil vendible sótano 2: 80%
Área útil vendible sótano 3: 80%
Área útil vendible 1 piso: 78%
Área útil vendible 2 a 9 piso: 88%
Área útil vendible piso 10: 95%
Área promedio garajes oficinas y locales: 15 m2
Área promedio local tipo 1: 56 m2
Área promedio local tipo 2: 427 m2
Área promedio oficina tipo 1: 396 m2
Área promedio oficina tipo 2: 480 m2

C. Datos de construcción (egresos)

D. Datos ventas (ingresos)

Área construida sótano 1: 90%

Numero de garajes locales: 205,44 UND

Área construida sótano 2: 95%

Numero de garajes oficinas: 174,62 UND

Valor m2 sótano 1:

$1,100,000 Numero de garajes hotel: 61,63 UND

Valor m2 sótano 2:

$1,000,000 Valor unidad garaje oficinas:

$ 40.000.000,00

Valor m2 sótano 3:

$1,000,000 Valor unidad garaje

$ 40.000.000,00

Valor m2 1 piso:

$1,306,931 Valor unidad garaje locales:

Valor m2 piso tipo 2 a 10:

$1,306,931 Valor planta oficina

hotel:

$1.600.000.000,00

Valor local tipo 1 unidad
E. Costos indirectos

F. Averiguar

Costos indirectos CI 25%/cd

IO:

52%

Gastos de Administración GA 15%/cd

IC:

1,9 m2

Costos de ventas CV 5%/cd

Numero oficinas:

$ 20.000.000,00

$ 450.000.000,00

23 und

Numero Locales tipo 1: 35 und
Valor máx. suelo:

$ 21.524.955.759,6

Valor máx. suelo (m2):
RIALFA:

20%

1.574.841,65
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